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2. Causa, motivo y fin del negocio

(SENTENCIA 30 JUNIO 1948)

ANTECEDENTES.—El 6 de julio de 1943, ante el Juzgado de Primera
Instancia namero 2, de Barcelona, dofta Josefa y dofia Maria M. formu-
laron demanda e¢n juicio declarative de mayor cuantia contra dofia Do-
lores G. y sus hijos don Juan, don José y dofia Angeles C., sobre cumpli-
miento de contrato, fundada en los siguientes hechos:

Que en 17 de mayo de 1919 ¢l fallecido don Juan C., marido y padre
de los demandados, y las actoras celebraron un contrato privado, cuyo
centenido y clausulas mas importantes eran las siguientes: En e] pream-
bulo del documento las partes otorgantes declaraban poseer, respectiva-
mente, propiedades en el término de San Vicente de Sarrii, que se halla-
ban afectadas por la calle de la Industria, no urbanizada entonces en
inda su extensiton, afiadiendo que, a fin de que los terrenos que las sefio-
1as M. poseian de su fnea, con fachada a la calle de G., pudieran tener
fachada a la calle de la Industria, e] dia que ésta se abriera en aquel
trezo, pactaban y convenian que transcurridos quince afos, a contar de
la feeha del convenio, o antes de este plazo, siempre que se abriera la
calle de la Industria en aquel punto, don Juan C., por si y los suyos, se
comprometia y obligaba a vender, libre de cargas, a las hermanas M.
o los suyocs las porciones delimitadas de terreno que se indicaban para
cada una, al precio de 75 céntimos e] palmo cuadrado. En su virtud, las
sefioras M. o los suyos podrian exigir del sefior C. o los suyos que les
otorgara las ventas, pasados quince afios, a contar de la fecha del con-
trato. Y las sefioras M. podrian exigir del sefior C. les vendiera; y el
sefior C. exigir a las sefioras M. que le compraran las respectivas por-
ciones antes de los quince afios, si se abria la calle de la Industria; pero
el derecho de las sefioras M. quedaba limitado a la compra, y la obliga-
cién del sefior C. limitada a la venta de las partes colindantes con los
terrenos de las sefioras M.

Que don Juan fallecié el 12 de mayo de 1930 con testamento, en €]
que instituyé usufructuaria de sus bienes a su esposa, la demandada
dofia Dolores G., ¥y herederos a sus hijos, los cuales, por lo tanto, asumie-
ron las obligaciones que competian a2 su causante.

Que, en resumen, don Juan C. se obligd a vender a las demandantes,
por €l preeio referido, las dos porciones de terreno que s¢ resefiaban en
dicho contrato, reeoncciendo el derecho de los actores a exigir a &, o a
los suyos, el otorgamientc de escritura ptblica, una vez transeurridos
quince afios, ¥ que a ello se encaminaba la peticién de la demanda.

Los demandados, en eserito de 30 de agosto de 1943, contestaron a la
demanda, alegando, enire ctros extremos, gue los demandantes carecian
de aceibn y derecho para entablar 1z demanda, ya gque el conirato en
cuestién tenia por objeto, segtin sus propios iérminos, el facilitar 2 las
sefioras M. gue sus terremos con fachada a 12 ecalle de G. pudieran fener
fachada a la eaile de la Industria y gue, por lo tanto, el contrate se
fundaba en Ia consideracién de que dichas sefioras eran y continuasen
siendo, ellags o sus herederos, propietarios de dichos terrenos, pues si és-
tos pasaban a terceros, la obligacién quedaba extinguida; y asi habia
aconiecido. Y, ademés, que en el documento se afirmaba que, si antes de
transeurrir los quince afios se abriera dicha calle, quedaba esbtablecida
uvna promesa reciproca de cempraventa, pudiendo exigir las sefioras M.
gue €] seficr C, les vendiese y é&ste que le comprasen; pero, en cambio,
después de transcurridos quince afios, las sefioras M. podian exigir la
compra al sefior C., mientras que éstz no podia exigir nadz, lo que era
absurdo, poniéndose, por tanto, de manifiesto que la condicién necesaria
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para el cumplimiento de la obligacién no dependia de la sola voluntad de
uno de los contratantes, sino de 1a de un tercero (el Ayuntamiento).

Evacuado e] tramite de réplica en escrito de 17 de septiembre de 1943,
las actoras alegaron que el fin que se proponen los otorgantes de un con-
trato, al igual que los moéviles de los contratantes, no influyen en la vali-
dez de las convenciones ni tienen nada que ver con el objeto o la causa
de las mismas, y menos influyen todavia los propdsitos o €] destino que
se piensa dar a las cosas que constituyen el objeto del contrato, pues en
él sélo influyen el consentimiento, objeto y causa. Y en cuanto a la suv-
puesta falta de reciprocidad, tampoco cra exacto lo alegado, pues e} se-
fior C. se cbligd a entregar unos miles de palmos de terreno y tenia que
1ecibir su valor exacto, por lo que no cabia ni mayor igualdad en la
contraprestacién ni més equivalencia. y en cuanto a la fijacién de plazo
en el contrato, lejos de no scialarse ninguno, se fijaban dos: el primero,
al abrivse 'a calle de la Industria, y el segundo, al transcurrir quince
afios; 'y que era falso se dijera en el contrato que al transcurrir los
quince afios podian las actoras exigir la compra y el sefior C. no podia
exigir la venta, sino que precisamente decia lo contrario.

Con escrito de diplica de 8 de octubre de 1943, los demandados insis-
tieron en lo que alegaron en la contestacién, afiadiendo que no habién-
dose establecido plazo en e] contrato después de transcurridos los quince
afios ni habiéndose sefialado por los Tribunales, era injusto el pedido de
las actoras,

El 11 de agosto de 1944 el Juez de Primera Instancia del Distrito
nimero 2 de Barcelona dieté sentencia por la que, teniendo por exis-
tente, valido y eficaz el contrato, y, ello no obstante, desestimando la de-
manda, absolvié a los demandados de cuantos pedimentos en ella se eon-
tenian, puesto que no se habian cumplido las condiciones pactadas.

Interpuesta apelacién, la Sala segunda de lo Civil de la Audiencia
Territorial de Barcelona, ¢n 10 de diciembre de 1945, dieté sentencia
condenando a los demandados a que otorgasen a favor de los demandan-
tes- escritura publica de venta de las parcelas resehadas por el precio
convenido, revocando, por tanto, el fallo del Juzgado en lo gue se opu-
siera a éste y confirmindolo en lo demas.

MiOTIVOS DEL RECURSO.—Primero. Fundado en el ntmerc 1.° del ar-
ticulo 1.692 de la I. E. G. Interpretacién errénea del contrato y de la
intencién de los contratantes, no ya como mera cuestién de hecho, sino
como punito de doctrina legal comprendido en los articulos del Cédigo
civil que regulan la interpretacién de los contrafos. Segiin la sentencia
recurrida, la voluntad consignada en el documento se manifiesta en el
sentido que, al transcurrir el término de quince afios, queda purificada
la cobligacién, sin gquedar sujeta a condiciones de ninguna clase, y los
actores pueden exigir de los demandados la venta al precio convenido.
Pero para llegar s este resultado es preciso incidir en el error de no
reparar gue los diverses péarrafos numerados del documento son con-
sceuencia y ejecucion del preamtulo del mismo, segtlin el cual, lo que las
partes Tretendieron fué dar fachada a los terrenos de las: sefioras M. :
Iz calle de la Industria, el dia que ésta se abriera. Al dejar dichas se-
ficras de ser propietarias de tales terremos (hecho reconocido en la sen-
teneia) v 2l no abrirse la calle de la Industria (hecho también recono-
cido) es evidenie gme, al desconectar el parrafo segundo del documento
del preambulo, se inecide <n ¢l error de considerar comwo obligacién pura
la que en realidad era condicional—con condicién suspensiva prevista en
los arbieples 1.113, 1134 y 1117 del Codigo civil— La cualidad de due-
fizg e terrenss n San Vieente de Sarrii gue fenian las sefioras M. al
tiempo de otorgar el documento no solo constituye una condieién, sino
que, en realidad, integra ©n supuesto de naecimiento de la voluntad de
las pertes v una civeunstancia que expresa la finalidad perseguida. Y
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aungue se considerase que la cualidad de duefias de esos terrenos no
constituye una condicién suspensiva, si implicaria en todo caso la base de
la voluntad, de la finalidad y del objeto perseguido por las partes, y, por
tanto, al dejar dichas sefioras de ser duehas de los terrenos v al no tener,
en consecuencia, la finalidad de abrir a éstos fachada en la calle de la
Industria, ha desaparecido el propdsito que quisieron lograr las partes,
¥, por tanto, no se puede condenar a una de ellas a que cjecute lo que
est4d en pugna con lo que las mismas partes se propusieron realizar. Y
por 1o que respeeta a la condicién de que se abriera la calle de la Indus-
tria, ninguna duda puede caber de que ésta es una verdadera condicion
suspensiva, y, por tanto, que no habiéndose abierto dicha calle, la condi-
¢ién no se ha cumplido, por lo que no pudo condenar la sentencia en los
términos en que lo hace. La indagacién de la intencién de las partes y
del verdadero sentido juridico de] documento pone de manifiesto los erro-
res en que incidié el Tribunal de Instancia, tanto al aplicar los articulos
-que regulan la interpretacién de los contratos (1.281, 1.286 y 1.285 del
Cbdigo civil), como los gue defnen los contratos sujetos a condicién
(1.113, 1.114 y 1.117 del Cédigo civil), que por lo mismo resultan infrin-
gidos, asi como también la doctrina legal contenida en las sentencias que
confirman el contenido de dichos preceptos, '

Segundo. Fundado en el nimero 1.2 de] articulo 1.692 de 1a L. E. C,
Se consideran infringidos, por aplicacién indebida, los articulos 1.450
‘v 1.451 del Cédigo civil.

Tercero. Fundado en e] ntimero 7.° del articulo 1.692 de 1a L, E. C.
En la apreciacién de la prueba ha habido error de hecho que resulta de
documento auténtico, que demuestra la equivocacién evidente del juz-
‘gador.

CONSIDERANDOS—Primero. Que por haber quedado fuera de discu-
-si6n la validez del contrato de promesa de venta, que en 18 de mayo
de 1919 celebraron mediante documento privado las demandanies eon
-don Juan C., que obligaba a -sus herederos, los demandados ahora recu-
rrentes, queda tnicamente como cuestién concreta a dilucidar el aleance
¥ extensién de sus estipulaciones para deducir la fuerza de las mismas
en funcién de las condiciones que aparecen limitando su eficacia.

Segundo. Que el recurrente, en‘el primer motivo del recurso, apoyado
2n el nimero 1.° del articulo 1:692 de la Ley procesal civil, plantea ante
esta Sala la cuestién de la interpretacién juridica del antes aludido con-
trato, que, por haber sido efectusda, a su juicio, con error por €l Tribu-
nal ¢ guo, ha motivado la infraceién con su fallo de los diferentes articu-
los del Cédigo civil gque cita referentes a la interpretacion de los con-
‘tratos, los efectos de las condiciones que se imponen a una obligaecién y
€} precepto eardinal en nuestro Derecho de gue las obligaciones que na-
zen de los contratos son ley entre las partes ¥ a su itenor deben cumplirse
aquéllos, v esta cuestién de la interpretacién de los negocios juridicos,
traida a la casacién, vieme siendo objefo de coniinuada jurisprudencia
de esta Sala, que en Ia docirina més reciente ensefia que cuando la inter-
pretacién constituye la verdadera gquaestio juris del litigio, el criterio de
la Sala sentenciadora puede ser revisado en easaeién al amparo del ni-
mero 1.° del arkiculo 1.692, ya citado, de la Ley procesal, si se advierte
que la equivocacién del juzgador nace de aplicar con visible error los
‘preceptos del Cédigo civil relativos a la interpretacidn del contexto de
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los negoeios juridicos, y aconteciendo esto en €l caso presente, hay que
estimar adecuada la via que el recurrente emplea para impugnar la sen-
tencia recurrida y procede entrar en el examen de la cuestion que se
somete a estudio de esta Sala,

Terczro. Que en el contrato referido de 17 de mayo de 1919, base de
s demanda, se establece en sintesis que como ambas partes, respectiva-
mente, poszen terrenos en término de San Vicente de Sarrid, que se hallan
afectados por la calle de la Industria, no urbanizada atn en toda su
extensién, a fin de que los terrenos que las sefioras M. poseen en su fin-
ca M. B, con fachada 2 la calle de G., puedan tener también fachada
a la calle de la Industria cuando ésta se abra en aquel trozo, pactan y
convienen que, transcurridos gquince afios, a partir de la fecha del con-
venio, o antes si se abriera la calle de la Industria, el sefior C., o los suyos,
promete vender determinadas parcelas de su propiedad, que se resehan,
a las sefioras M., al precio de 75 céntimos e] palmo cuadrado, de forma
que, pasados quince afios, las sefioras M., o los suyos, podran exigir al
sefior C., o los suyos, que les otorguen la venta; pero si antes de los
quince afios se abriera la calle de la Industria, las sefioras M. podran
exigir del sefior C. gue les venda, y el sefior C, podrd exigir de las sefio-
ras M. que le compren, quedando convenida en este segundo evento una
reciprocidad de derschos v obligaciones que no aparece establecida en el
primer supuesto de transcurrir los quince afios, que es e] plazo miximo
fijado para e] nacimiento de 'a exigibilidad de la obligacién, pero sin que
se determine la fecha hasta la cual podran las sefioras M. hacer uso de
su derecho, y esta misma indeterminacién y la falta de reciprocidad, con-
traria a la letra del articulo 1.256 del Cdédigo civil, que prohibe que el
cumplimiento de un contrato qguede al arbitrio de uno de los contratantes,
contribuyen ya por su parte a mermar la eficacia del contrato en cuestion,

Cuarte. Que la Sala sentenciadora, al interpretar el contrato cuya
eficacia se discute, distingue entre el fin particular a que cada persona
determinada se propone dedicar la ecosa cuya propiedad adquiere por
corapra, lo que se Hama. fin del contrato, del fin préximo que todos los com-
pradorss o ¢l comprador abstracto, se propone en la celebraeién del con-
venie, que €s, 2 juicio de Ia Sals, la causa eficiente del mismo, o sea ad-
guirir 1a cosa comprada, v, fundéndose en ial distincidn, entiende, que las
manifestaciones insertas en ¢l documento gue preceden a las palabras
“racian y convienen” son declaracién o expresién de un mero o simple
pensamiento alusivas a aquel fin remote, que no afecia a log paclos con-
sienados después como partz dispositiva del contrato, féinicz guz vincula
las voluntades de los- contratantes.

Quinto. Que en el encabezamiento del rvepetido documento contrac-
$i:al se dice textualmente “v a fin de gue los isrrenos guz las sefioras AL
posezn de su fmea M. B., con fachada z la calle G, puedan fener fam-
bisn fachada en 1z calle de 1z Industria el dia goe ésta se abra en aguel
trozo, pacian v convienen...”, palabras que revelan un nexo indiseutible
entre los pactos que a conlinuacién sigusn y la fnalidad que tales pactos
+enen, fnalidad que no ez meramente e] propdsite, ventaja o deseo que



Jurisprudencia 753

cada parte contratante se proponga conseguir mediante el contrato, segin
sus caleulos o preferencias personales, que pueden lograr ¢ no en virtud
de circunstancias ajenas al acto contractual, sino que se expresa como
fin del contrato mismo, sin que, por tanto, pucda separarse de él, en
cuanto es revelacién de la voluntad comin de los contratantes, determi-
nante del alcance y sentido de los pactos, que precisamente se han esta-
blecido para cumplir esa manifiesta finalidad, por lo que no puede ésta
calificarse de fin remoto, ¢n el sentide que da a tales palabras el Tribu-
nal a gquo.

Sexto. Que a la vista de los términos de]l contrato y ahondando en la
voluntad de sus otorgantes, es indudable que-lo que aquél protege es el
interés de las duefias de los terrenos con fachada a la calle G, en adguirir
parcelas que puedan tener en su dia fachada a la calle de la Industria,
pues establece una conexién entre ambas ecircunstancias unificadas en un
mismo interesado propésito, que era el de que los terrenos gue por la
consabida compra se adquirieran formaran, por agregacién al que poseian,
una ‘unidad que ostentara fachadas a las dos calles mencionadas; pero
deelarado por la Audiencia como hecho probado que las demandantes han
enajenado los terrenos de su propiedad que al tiempo de otorgar el repe-
tido contrato tenian en su posesién colindantes con los que se proponian
ﬁdqunn’ mediante aquél, no es posible ya obtener el fin perseguido con el
convenio concertado, segin la voluntad de las partes en el mismo mani-
festada, v lo que ahora con la interpretacién de la demanda se ha pre-
tendido es otra cosa difcrente, puesto que se trata de adquirir de los de-
mandados uwna finea independiente que, aunque linde con la calle de la
Industria, si se abriera, no podri también tener fachada a la de G., gue
una y otra cosa es la que se propusieron los comtratantes, por lo que debe
apreciarse que, a causa de dicha enajenacién, ha dejado de existir la con-
dicién moiriz de la voluntad centractual determinante del dereche de las
actoras a exigir el eumplimiento de lo pactado, por desaparicién de la
base en que se asentaba, gue era la tenencia en poder de aquéllas de los
terrenos que, por agregacién de los gue se adguirieran, formarian Ia uni-
dad predial con las caract:visticas pretendidas en cuanto a sus linderos,
v habiéndolo entendide de wodo distinto la Sala de instancia ha ineurrido
en error con infraccién de los precepios gue se indican en el primer mo-
tive del reeurse, motive qus, por lo taunto, procede ser estimade.

Séptimo. Que por la estimacién del primer motive del recurse, se
haee inneeesaric el examen de los dos restanies, por Ia conexién gue com
zquél Henen.

Farig.—Ha lagar.

COMENTARIOQ

En el aspecip proceszl nada nuevo dice la sentencia en examen, gus
limita a recoger la docirina sentada por las anterioves sentenecias de
de abril de 1926, 30 dz noviembre de 19206, 24 de octubre de 1938 ¥
de julio de 1940, respecto al problema de la interpretacién de los nego-
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cios juridicos, llevada a la casacién como quaestio juris, al amparo de]
ndmero 1.2 del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento civil,

En el aspecto civil, en cambio, contiene pronunciamientos inferesantes
que conviene esclarecer,

F1 Tribunal Supremo, siguiendo una plausible tendencia, decide la
cuestién objeto del recurso de la forma mas equitativa, guiado por la idea
de la justicia, sin preccuparse excesivamente del fundamento téenico-
juridico de su fallo, Ciertamente, no es misién del juzgador el formular
conceptos, tarea que corresponde al intérprete, sino la de aplicarlos en
los casos concretos sometidos a su apreciacién.

La justicia del fallo resulta de dos consideraciones gue se desenvolvie-
ron ya en la via de instancia: la de la indeterminacién del plazo de vi-
gencia del contrato, pasados los primeros quince afios de la vida del mis-
mo, si se estima concluido puramente, sin condicién Qalguna, y la falta de
reciprocidad de derechos y obligaciones para este segundo periodo, en con-
traposicién a la que se daba en el primero, que hace que €l cumplimiento
del contrato quedara al arbitrio de una de las partes contratantes, en
manifiesta contradiceién con lo dispuesto en el articulo 1.256 del Codigo
civil. Afiddase a esto la injusta consecuencia a que se habria llegado en
el supuesto de admitir e] recurso y de seguir el criterio, excesivamente
formalista, del Tribunal de instancia: las demandantes hubieran obte-
nido de los demandados por un precio cada vez més desactualizado, por e}
transcurso ilimitado del tiempo, una finca independiente totalmente ajena
al intento contractual de las partes, que no fué oiro gue el de suminis-
trar una mejor salida a unos terrenos inferiores colindantes, que ya se
habian enajenado en la fecha de la interposicién de la demanda.

Para resolver con justicia la cuestién debatida en e] pleito, se haeia,
pues, necesario limitar de algiin modo los efectos del contrato. En la pri-
mera instancia se absolvié a los demandados, alegando gque no se habian
curnplido’ las condiciones que al efecto de la ejecucién del aludido con-
trato se pactaron. En la segunda instancia se condené a los demandados
a cumplir el contrato, sin duda alguna por estimar que era excesivo ad-
mitir la existencia de una condicién suspensiva no pactada claramente
como contenido de la voluntad de las partes, relegando a la categoria de
mero motivo, juridicamente irrelevante (fin particular o fin remoto del
eontrato, por oposicién a] fin préximo o causa eficiente del mismo), las
palabras gue expresaban la fnalidad que aquéllas se propusicron y que
se conteniz en el predmbulo del documento privado en el que se plasmd
el negocio de autos, ;

El Tribunal Supremo, muy ponderadamente, evita uno ¥ oiro exire-
mo. Ni afirma de modo tajante la exisiencia de una condicién expresa,
como pretendia la parte recorrenie, mi niega velevancia juridica a la
finalidad concreta, cleramente expresada por la voluntad de las paries.
Por eso habla del fin del eontraio misme, revelador de Ia voluniad eomfn
de los contratantes, de una manifiesta finalidad que no puede califiearse
de fn remoto, de condicién motriz de la voluntad contractual, v hasta de
1a base en que se asieniz el convedio.
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4Cual serd, pues, la naturaleza de esa finalidad que tiene alcance
juridico?

En primer lugar, no es el “fin préximo” que todos los compradores o
el comprador abstracto se propone en la celebracion de] contrato, o, dicho
de otro modo, no es la causa del contrato o la “causa eficiente” del mis-
mo, que para el comprador, como dice la sentencia de instancia, consiste
en adquirir la cosa comprada. Ni tampoco es el mero motivo juridica-
mente irrelevante, es decir, empleando las mismas palabras de que e} Tri-
bunal Supremo se sirve en la sentencia anotada, el proposito, ventaja o
.deseo que cada parte contratante se propone conseguir mediante e] eon-
trato, segiin sus céleulos o preferencias personales, que se pueden lograr
.0 no en virtud de circunstancias ajenas al acto contractual.

iSeré entonces una presuposicién? * Por presuposicién se suele enten-
der—nos dice Messineo>—una especie de condicién no del todo desen-
vuelta, o, méas exactamente, un motivo particularmente relevante (puesto
gue determina la voluntad), si bien no elevado a la categoria de condicién:
motivo que opera sobre uno de los contratantes, con previsién de deter-
minados efectos del contrato y al cual subordina su propia declaracién.
-Como tal, la presuposicién no forma parte de] contenido del negocio; pero
¢i era también conocida por la otra parte, provocaria la resolucién del
.convenio cuando no se realizase lo previsto, que es precisamente en lo
que la presuposicién estriba.

Aparte de las numerosas criticas contra la admlslblhdad de esta figu-
ra, que pusieron de relieve sobre todo la circunstancia de ser la presu-
posicién ajena al contenido del contrato y el peligro que implica para Ia
certeza de las relaciones juridicas® la referida institucién se adapia mal
al caso de autos, porque en éste se trata de una finalidad o motivo co-
‘miin a ambas partes, que ademis estd inserto en el contenido del con-
trato, formando parte de la declaracién de voluntad, y tampoco explicaria
el fallo del Supremo, que no decreta la resolucién del negocio, sino la im-
procedencia de su ejecucién, por estar en cierto mode condicionada ¥ no
haberse verificado e] evento previsto.

Pero el concepto de la presuposieién ha sufrido correcciones y nuevas
adaptaciones que le desvian de su primitiva formula, y que nos serd Gtil
recordar.

Qertmann* propuso el concepto de fundamenio o base del negocio
{Geschiiftsgrundlage) o la superveniencia de determinadas circunstaneias,
represeniaciones que salen a la superficie durante la conclusién del negocio

1. La elaboracion originariz del concepto pertenese, eimo se sabe, a WINDSCHED
{Pandeiie, §§ 97-100).

2. Dofiring generale del conirgito, 3.3 ed., Mildn, 1948, pig. 130.

3. Dlimamente, Bera (Tecria del negosio giuridico, Turfn, 1843, piz. 333) ha dicho
.que repugna al sentido de claridad y responsabilidad nue debe dominar Iz antonomia
privada en una econcepcién rigur.sa y obietiva. Sin embargo, eomo obieta MESSINED
{op. ef ’oe. cits.), la presuposicién no es extrafia a la coneitneia juridiea gemeral ¥ mo
-se le puede negar tan rotundamernte ingreso en el siztema de derecho.

4. Die Geschditsgrundlage, Leipzig, 18210
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vy que son reconocidas e incontestadas por la otra parte, hasta el punts
que sobre la base de las mismas se levanta la voluntad negocial.

Locher °, partiendo de la presuposicién, elabord el concepto de “fin u
objetivo (“scopum™) del negocio™ ("geschiiftszweck”), como algo ques es
comtn a las dos partes y, por lo mismo, necesariamente presente a las
mismas en la conclusién de] contrato.

A estas dos tltimas formulaciones se ha objctado con razén® que la
base o el “scopum” s6lo pueden tener influencia sobre el contrato ecuan-
do, al menos, se eleven a la categoria de condicidén técita

En el caso gue nos ccups, no cabe duda de que en el animo de las
partes estuvo presente la idea de una condicién tacita que no llegé a for-
mularse de modo expreso, pero que en sus elementos fundamentales fué
llevada al contenido del negocio, de tal forma que facilmente puede efec-
tuarse su reconstruccion.

Y esto es lo que ha hecho el Tribunal Supremo al interpretar recta-
mente el verdadero querer de los contratantes. El propoésito de ellos era
que los terrenos que por la consabida ecompra se adquirieran formasen,
por agregacién a los que se poseian, una unidad que ostentara fachadas
a las dos calles de G. y de la Industria, esta dltima por abrir, Vendi-
dos los terrenos por las demandantes y no abierta aun la calle de la In-
dustria, faltaron los presupuestos de hecho necesarios para poder exigir
la compra, aun pasados los quince ahos de vigencia del contrato. Las
actoras, como se dice en uno de los considerandos, no podian exigir el
cumplimiento de lo pactado por desaparicién de la base en gue se asen-
taba, quz era el que éstas conservasen en su poder los terrenos que por
agregacion de los que se adquirieran formarian la unidad predial, con
las earacteristicas pretendidas en cuanto a sus linderos, uno de los cua-
des estaba aidn en potencia.

De otra suerte, sz adquiria de los demandados una finea independiente,
que, zungue lindase con la calle de la Industria si llegara a abrirse, no
podria tensr fambién fachada a Ia calle G.; y una y otra cosa se pro-
pusizron los contratantes.

Creemos que €n esta sentencia la Sala ha hecho aplicacién méas bien
del concepio de “fin del negocio™ (" Geschaftsweck™) que del concepto de
fundawento o base d-l mismo (" Geschaftgrundlage™), como se desprende
del quinte conmsiderando: “En el encabezamiento del repetide documents
coniractual se dice textualmentz “y a fin'de gue los terrenos gue las se-
fioras DL poseen en su fnea M. B., con fachada a la calle G., puedan
tener también fachadaz ¢n Iz calle de la Indusiria el dia én gue ésia se
zhra en aquel trezo, yactan y eonvienemn...”, palubras gue reveluon uw
nexo ndiscutible ewnirve las paeics que ¢ coniinngeitn siguen y lo finall-

5. Geschifisgrudlage wuné Geschiiiszweck, en “Archiv fir gdie civilische Prawis”,
vol. 121 {1828), pég. 16

£. LEONBARD: Aflgemeincs Schuldreehl des B. G. B., vol I, pag. 418; efr.. ademis,
GIoag AXNNI: Negogi giuTidics coé’é’eggméi, en “Rivizta italiane per Ie seienze giuridice™, 1937,
piginas 65 v sigs. de lz separata; OFre: Cowivafii peresecioli, Milin, 1942, pigs. 78
v sigs., ¥ Adempimente ¢ Ubcrelitd, Milin, 1847, pdg. 174, nota 2.
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dad que tales pactos tiemen, fiialidad que se exprese como fin del con-
trato mismo, sin que, por tanto, pucda separarse de él cn cuanto es reve-
lacisn de le voluntad comitn de los contratenies, determinante del aleance
¥ sentido de los pactos, que preciswmente se han establecido pare cume-
plir esa munifiesta finalidad, por lo que no puede ésta calificarse de fin
remoto en el sentide que da a tales palabras el Tribunal a quo™.

Las notas caracteristicas, entresacadas de los varios considerandos,
:son, a nuestro juicio, éstas: )

1.7 Se trata de una finalidad que no es el merc motivo ni la causa
-eficiente del negocio, sino el fin u objetivo del contrato,

2.2 Constituye un mismo interesado propdsito de las partes contra-
tantes, que, por lo tanto, es com#n a entrambas.

3.» Dicho fin es inseparable del acto contractual y de los pactos es-
tablecidos, que resultan asi condicionados en su sentido y alcance por la
posibilidad o imposibilidad de obtener el fin perseguido con e] convenio
-eoncertado,

47 Actia como condicién motriz de la voluntad contractual,

5.2 Tratase de una finalidad manifestada, que resulta del contenido
el negocio.

Por tltimo, conviene insistir en que este fin del contrato tiene rele-
vancia juridica precisamgnte porque se eleva, al menos, segin el querer
-de las partes, a la categoria de una condicién técita.

Es cierto que el Tribuna] Supremo no llegé a definir el coneepto—no
ers esa su misién—; pero, como hemos visto, suministra los datos nsce-
sarios para su reconstruccién doctrinal. Con ello muestra también una
tendencia de adaptacién instrumental de los conceptos méds modernos, ins-
pirada por un fuerte sentido de la justicia del caso concreto, digna de

las mejores alabanzas.
Juan JORDANO BAREA



